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Ketepatan, keefektifan, keefesienan, dan keekonomisan dalam pelaksanaan 
suatu proyek konstruksi. Dalam proses mencapai hal – hal tersebut di atas, oleh 
perncanaan telah ditentukan yaitu sebesar biaya (anggaran) yang sialokasikan dan 
jadwal serta mutu yang harus dipenuhi, tapi pada kenyataan di lapangan sering 
terjadi ketidaktepatan dan keefektifan waktu dan biaya yang disebabkan oleh 
banyak faktor yang menyebabkan terjadinya banyak penambahan biaya ataupun 
keterlambatan waktu. 
Metode yang dipakai adalah konsep nilai hasil (Earned value Concept), 
dimana konsep nilai hasil diidentifikasikan sebagai pengendalian proyek yang 
memadukan unsur – unsur prestasi, biaya dan waktu pelaksanaan proyek. Dengan 
memakai dasar asumsi tertentu metode ini akan dapat mengungkapkan 
prakiraan/proyeksi keadaan masa depan proyek. 
Pada perhitungan Konsep Nilai Hasil (Earned Value Concept) diperoleh 
nilai SV = Rp 665.385.723,31 nilai (+) menunjukan bahwa pekerjaan berjalan 
lebih cepat dari jadwal yang telah direncanakan sedangkan nilai CV =                
Rp 1.025.837.910,63 nilai (+) menunjukan bahwa pekerjaan memakan biaya yang 
lebih kecil dari nilai RAB. Dengan menghitung perkiraan biaya untuk pekerjaan 
yang tersisa (ETC) dan prakiraan total biaya proyek (EAC) didapatkan nilai EAC 
sebesar Rp14.309.858.265,00 sedangkan nilai RAB adalah Rp13.086.355.661,60 . 
hal ini berarti pada akhir proyek nant diperkirakan akan mengalami kurang lebih 
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1.1 Latar Belakang 
  Proyek konstruksi berkembang semakin besar dan rumit dewasa ini 
baik dari segi fisik maupun biaya. Pada prakteknya suatu proyek 
mempunyai keterbatasan akan sumber daya, baik berupa manusia, material, 
biaya ataupun alat. Hal ini membutuhkan suatu manajemen proyek mulai 
dari fase awal proyek hingga fase penyelesaian proyek. 
  Perencanaan dan Pengendalian Biaya dan Waktu merupakan bagian 
dari manajemen proyek konstruksi secara keseluruhan. Selain penilaian dari 
segi kualitas, prestasi suatu proyek dapat pula dinilai dari segi biaya dan 
waktu. Biaya yang telah dikeluarkan dan waktu yang digunakan dalam 
menyelesaikan suatu pekerjaan harus diukur secara kontinyu 
penyimpangannya terhadap rencana. Adanya penyimpangan biaya dan 
waktu yang signifikan mengindikasikan pengelolaan proyek yang buruk. 
Dengan adanya indikator prestasi proyek dari segi biaya dan waktu ini 
memungkinkan tindakan pencegahan agar pelaksanaan proyek berjalan 
sesuai dengan rencana. 
  Dalam suatu pengerjaan proyek, material merupakan bahan yang 
paling mudah diselewengkan baik dalam menentukan kualitas maupum 
kuantitasnya. Karena itu sebelum proyek dikerjakan hendaknya kontraktor 
membuat estimasi seberapa banyak material yang dibutuhkan dan baiknya 
untuk estimasi ini dibut dalam bentuk anggaran sehingga mempermudah 
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dalam membuat perbandingan anggaran yang dibuat dengan realisasinya , 
dan juga mempermudah dalam menghitung seberapa besar selisi (varians) 
yang akan timbul dari biaya yang dianggarkan dengan realisasinya. 
Anggaran juga bisa dijadikan panduan terhadap proyek yang akan datang. 
  Informasi biaya yang sistematis dan konfaratif diperlukan oleh pihak 
manajemen dalam pengelolahan perusahaannya. Dalam varians yang 
ditimbulkan dari material dalam pengerjaan suatu proyek dapat 
mempengaruhi tingkat efisiensi dan efektivitas. Banyak upaya yang 
dilakukan agar dapat mencapai apa yang telah direncanakan antara lain 
perhitungan kekuatan struktur yang tepat, perhitungan estimasi biaya yang 
efektif dan ekonomis (Rencana Anggaran Biaya) dan manajerial 
pelaksanaan baik waktu dan biaya. Jika salah satu dari upaya tersebut tidak 
atau kurang memenuhi akan berakibat kurangnya mutu atau hasil akhir dari 
proyek tersebut. 
  Dari uraian di atas , maka dalam penulisan ini bermaksud mengadakan 
evaluasi terhadap pembangunan proyek dengan menggunakan konsep nilai 
hasil (Earned Value Concept), sehingga judul penulisan yang diambil 
adalah Evaluasi Pengendalian Pelaksanaan Proyek Pembangunan 
Gedung Fakultas Mipa Tahap I Universitas Brawijaya Malang 








1.2 Rumusan Masalah 
1. Apakah anggaran biaya material dapat berfungsi sebagai alat 
pengendalian biaya bagi pelaksanaan proyek pembangunan Gedung 
Fakultas Mipa  Tahap I Universitas Brawijaya Malang? 
2. Seberapa besar penyimpangan biaya material yang terjadi pada 
pelaksanaan proyek pembangunan Gedung Fakultas Mipa Tahap I 
Universitas Brawijaya Malang? 
1.3. Maksud dan Tujuan 
1. Mengetahui anggaran biaya material dapat berfungsi sebagai alat 
pengendalian biaya bagi proyek Pembangunan Gedung Fakultas Mipa 
Tahap I Universitas Brawijaya berdasarkan metode konsep nilai hasil 
(Earned Value Concept). 
2. Mengetahui penyimpangan biaya material yang terjadi pada pelaksanaan 
proyek pembangunan Gedung Fakultas Mipa Tahap I Universitas 
Brawijaya. 
 
1.4. Manfaat penelitian  
1. Mengembangkan ilmu pengetahuan dan teknologi. 
 Penelitian ini diharapkan dapat membantu menambah wawasan 
mengenai anggaran biaya material yg berfungsi sebagai alat pengendali 
biaya proyek dan dapat digunakan sebagai wacana akademis untuk 
penelitian lebih lanjut. 
2. Sebagai sarana menambah pengetahuan teoritis tentang  peranan    
anggaran material dalam suatu proyek. 
4 
 
3. Bagi kontraktor, penelitian ini diharapkan dapat memberi masukan 
kepada jasa konsruksi agar memperhatikan anggaran material.  
 
1.5. Batasan Masalah 
  Mengingat adanya keterbatasan dalam penelitian maka penulis 
membatasi cakupan pembahasan masalah studi sebagai berikut : 
1. Objek kajian pada proyek pembangunan Gedung Mipa Tahap I 
Universitas Brawijaya Malang. 
2. Metode yang digunakan adalah konsep nilai hasil (Earned Value 
Concept). 
3. Semua data yang diperoleh meliputi :  Gambar denah bangunan, time 
schedule, laporan bulanan, Rencana Anggaran Biaya, Kurva S, daftar 
harga satuan material, dan Daftar Analisa Pekerjaan. 
4. Perhitungan RAB berdasarkan periode tahun 2013 dan tidak menghitung 
suku bunga serta faktor denda akibat keterlambatan proyek. 
5. Penyimpangan yang digunakan sebagai dasar dari analisa adalah berupa 
penyimpangan anggaran biaya material. 
 
1.6. Metodologi 
  Langkah – Langkah penyelesaian dengan menggunakan metode 
Earned Value Concept, dapat diuraikan sebagai berikut : 
a. Pengumpulan data – data dan  informasi proyek. 
b. Mengidentifikasi data. 
c. Menganalisa data. 
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d. Menentukan Actual Cost of Work Perform ( ACWP ), Budgeted Cost of  
Work Perform ( BCWP ),   
e. Menentukan Varian Biaya ( CV ) 









2.1 Penelitian Terdahulu 
  Beberapa penelitian tentang pengendalian biaya proyek telah 
dilakukan oleh :  
1. Desy Diyah Ayu dewi (2001) dengan judul “ Evaluasi Pengendalian 
Biaya Proyek Pembangunan Gedung Kantor Badan Pusat Statistik 
Propinsi Jawa Timur Tahap II di Surabaya menggunakan Metode 
Konsep Nilai Hasil (Earned Value Concept)”. Penelitian tersebut 
menggunakan indicator dari faktor keterlambatan pebangunan Gedung 
kantor Pusat Statistik Propinsi Jawa Timur Tahap II. Dalam aspek 
perencanaan, pelaksanaan, maupun penyelesaian pembangunan proyek, 
sehingga meningkatkan efektivitas dalam memantau dan mengendalikan 
kegiatan proyek, sehingga dapat diambil kesimpulan sebagai berikut : 
1. Pada perhitungan konsep nilai hasil (Earned Value Concept) diperoleh 
nilai SV= -138.092.637,83 nilai (-) menunjukkan bahwa pekerjaan 
berjalan lebih lambat dari jadwal yang telah direncanakan , sedangkan 
nilai CV= -92.078.926,98 nilai (-) menunjukkan bahwa pekerjaan 
memakan biaya yang lebih besar dari nilai RAB. Dengan menghitung 
perkiraan biaya untuk pekerjaan yang tersisa (ETC) dan prakiraan 
total biaya proyek (EAC) didapatkan nilai EAC sebesar Rp 
3.060.208.426,44 sedangkan nilai RAB adalah Rp 
2.856.540.754,61Hal ini berarti pada akhir proyek nanti diperlukan 
biaya sebesar Rp 203.667.671,83 ( 7,1 % dari RAB). 
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2.  Untuk mereschedule pelaksanaan pekerjaan yang tersisa didapat nilai 
anggaran yang tersisa sebesar Rp 1.892.646.732,72 dan sisa waktu 
pekerjaan selama 9 minggu. Dengan melakukan perhitungan dan 
penjadwalan ulang maka proyek dapat terselesaikan dalam sisa 
waktu 9 minggu tersebut dengan biaya sebesar Rp 1.893.350.069,51. 
Terjadi pembengkakan biaya sebesar Rp 703.336,78 (0,025% dari 
nilai RAB) 
2. Gani Kurniawan Agusta (2003) dengan judul “Studi Evaluasi Waktu 
dan Biaya Pada Pryek Pembangunan Gedung Fakultas Ekonomi 
Brawijaya Malang dengan Menggunakan Metode Earned Value 
Concept”. Dalam penelitian tersebut berupaya mengestimasi biaya yang 
efektif dan ekonomis (Rencana Anggaran Biaya) dan manajerial 
pelaksana baik waktu dan biaya dapat diambil kesimpulan sebagai 
berikut : 
1. Pada proyek pembangunan gedung ekonomi universitas brawijaya 
malang terjadi penyimpangan, baik dari segi waktu dan biaya. Hal ini 
dapat dianalisa dengan menggunakan konsep nilai hasil (Earned Value 
Concept). Penyimpangan tersebut adalah : 
  Sesuai rencana sampai minggu ke XVI bobot prestasi proyek 
diharapkan mencapai 75,869 % , tetapi pada kenyataannya sampai 
pada akhir minggu ke XVI bobot prestasi proyek hanya mencapai 
51,36% . hal ini berarti proyek mengalami keterlambatan sebesar 
24,509% dari rencana awal. 
8 
 Dari segi biaya, dapat dilihat pada minggu ke XVI , biaya yang 
dihabiskan (actual) mencapai Rp 3.067.686.204 , sedangkan 
menurut sudut pandang nilai pekerjaan yang telah diselesaikan 
terhadap anggaran yang disediakan (BCWS) mencapai Rp 
2.501.369.670. hal ini berarti terjadi pembengkakan biaya sebesar 
Rp 566.316.534. 
 Untuk Indeks Prestasi Biaya (CPI) mulai minggu I sampai minggu 
ke XVI hasilnya dibawa 1,00 . hal ini berarti pekerjaan proyek 
memakan biaya lebih besar dari biaya yang dianggarkan. 
 Untuk indeks prestasi jadwal (SPI) mulai minggu i sampai minggu 
ke VI hasilnya diatas 1,00 . hal ini berarti proyek mengalami 
kemajuan dari jadwal yang direncanakan. Selanjutnya mulai 
minggu VII sampai minggu ke XVI hasilnya dibawa 1,00 . hal ini 
berarti proyek mengalami keterlambatan dari jadwal yang 
direncanakan. 
 Prakiraan total biaya proyek (EAC) sampai dengan minggu ke XVI 
sebesar Rp 4.531.074.406,33 . sedangkan kinerja pelaksanaan 
proyek sampai akhir rencana (FORECAST) pada minggu XVI 
sebesar Rp 3.694.608.590,28 . 
2. Metode konsep nilai (Earned Value Concept) sangat tepat digunakan 
untuk menentukan jalannya proyek secaara keseluruhan dan bisa 
digabungkan dengan metode – metode lainnya yang berfungsi 
memantau jalannya proyek sehungga penggunaan waktu dan biaya 
bisa terarah. 
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  Definisi perkiraan biaya menurut National Estimating Society - USA 
adalah seni memperkirakan kemungkinan jumlah biaya yang diperlukan 
untuk suatu kegiatan yang didasarkan atas informasi yang tersedia pada 
waktu itu.Pengendalian biaya dan waktu bertujuan agar pelaksana kegiatan 
sesuai dengan apa yang telah direncanakan, yaitu sesuai dengan anggaran 
induk. Hal ini antara lain siusahakan dengan jalan menumbuhkan suasana 
yang mendukung sebagai syarat tercapainya maksud pengendalian di 
lingkungan proyek (Imam Soeharto, 1995). 
  Suatu pengendalian proyek yang efektif memerlukan teknik dan 
metode yang spesifik disusun metode dan teknik pengendalian berbagai 
aspek kegiatan proyek, yang terkenal diantaranya analisis varians untuk 
biaya dan jadwal, konsep nilai hasil (Earned Value Concept) untu biaya, 
serta Rekayasa Nilai (Value Engineering) untuk penghematan biaya yang 
didasarkan atas fungsinya. 
 
2.2 Penjadwalan Proyek 
 Berbicara mengenai pengendalian waktu maka bahasan yang utama 
didalamnya adalah mengenai penjadwalan pelaksanaan proyek. 
Penjadwalan merupakan fase menterjemahkan suatu perencanaan kedalam 
suatu diagram p diagram yang sesuai dengan skala waktu. Penjadwalan 
menentukan kapan aktivitas – aktivitas itu dimulai, ditunda dan diselesaikan 
sehingga pembiayaan dan pemakaain sumber daya akan disesuaikan 
waktunya menurut kebutuhan yang telah ditentukan . menyusun jadwal 
berarti menjabarkan perencanaan proyek menjadi urutan langkah – langkah 
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pelaksanaan dengan cara mengidentifikasi urutan kurun waktu pada masing 
– masing aktivitas. 
 Selain sebagai bagian yang terintegrasi pada penyelenggaraan proyek 
disamping saranan koordinasi kegiatan yang menjadi suatu rangkaian maka 
ranting urutan, juga merupakan perangkat yang digunakan sebagai prameter 
kontrol dalam mengkaji kurun waktu penyelesaian suatu  proyek. 
Metode – metode penelitian jadwal yang sistematis dan analitis dalam aspek 
pelaksaan perencanaan dan pengendalian proyek yang lazim digunakan 
yaitu metode bagan balok ( Bar Chart) dan analisa jaringan kerja (network 
analysis). 
 Bar Chart (Diagram Balok) 
Merupakan suatu metode pengendalian jadwal yang sistematis dan 
analitis dalam aspek perencanaan dan pengendalian proyek. Bagan 
balok disusun dengan maksud mengidentifikasi unsur waktu dan 
uraian dalam merencanakan suatu kegiatan, yang terdiri dari waktu 
mulai, waktu penyelesaian dan pada saat pelaporan. 
 Keuntungan diagram balok : 
a. Bentuk Grafiknya sederhana 
b. Sederhana dan mudah dimengerti oleh semua tingkat manajemen 
sehingga dapat diterima secara luas. 
c. Merupakan alat perencanaan dan penjadwalan yang luas yang 
hanya memerlukan sedikit penyempurnaan (revisi) dan 
pembaharuan (updating) daripada sistem – sistem yang lebih 
canggih. 
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 Kelemahan Diagram Balok : 
a. Hubungan antara aktivitas tidak dapat dilihat dengan jelas 
b. Sulit digunakan dalam pekerjaan pengawasan karena lintasan 
kritis tidak tampak. 
c. Gambaran situasi secara keseluruhan proyek tidak dapat dilihat 
jika beberapa aktivitas mengalami keterlambatan 
Durasi Bobot
Minggu 1 2 3 4 5 6 7
1 pekerjaan persiapan 1,000,000 2 2.22%
2 pekerjaan galian 500 2 1.11%
3 pekerjaan pondasi 1,500,000 3 3.33%
4 pekerjaan beton bertulang 10,000,000 2 22.22%
5 pekerjaan plester 2,000,000 3 4.44%
6 pekerjaan pintu jendela 6,000,000 2 13.33%
7 pekerjaan atap 7,000,000 2 15.56%
8 pekerjaan langit - langit 2,000,000 2 4.44%
9 pekerjaan lantai 5,000,000 2 11.11%
10 pekerjaan finishing 10,000,000 2 22.22%
45,000,000 2 100%
1.111 1.667 1.667 12.22 13.7 8.148 15.93




No Deskripsi Nilai (Rp)
Nilai Nominal
 
Gambar 2.1 contoh penyajian proyek dengan metode bagan balok 
(sumber : Ervianto, 2005 : 166) 
 
 
 Kurva S 
  Cara lain untuk menunjukkan hubungan antara rencana 
dengan hasil yang diperoleh adalah dengan kurva S. Grafik ini 
dibuat dengan sumbu X sebagai nilai komulatif biaya atau  jam 
orang yang telah digunakan atau persentase (%) penyelesaian 
pekerjaan, sedangkan sumbu Y menunjukkan parameter waktu. Ini 
berarti menggambarkan kemajuan volume pekerjaan yang 
siselesaikan sepanjang siklus proyek. Bila grafik tersebut 
dibandingkan dengan grafik serupa yang disusun berdasarkan 
perencanaan dasar (komulatif pengeluaran berdarkan anggaran uang 
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atau jam orang) maka akan segera terlihat jika terjadi penyimpangan 
(imam soeharto 1995). 
  Dengan memiliki sifat tersebut di atas dan pembuatannya 
yang relatif mudah dan cepat, maka metode penyajian dengan grafik 
“S” dijumpai secara luas dalam penyelenggaraan proyek. Berikut 
disajikan contoh grafik S dalam penyelnggaraan proyek. 
 
 Umumnya akan berbentuk huruf S. Ini disebabkan kegiatan proyek 
berlangsung sebagai berikut : 
 Kemajuan pada awalnya bergerak lambat 
 Diikuti oleh kegiatan yang bergerak cepat dalam kurun waktu yang 
lebih lama. 
 Akhirnya kecepatan kemajuan menurun dan berhenti pada titik 
akhir. 
 
2.3 Teknik dan Metode Pengendalian 
  Suatu sistem pemantauan dan pengendalian di samping memerlukan 
perencanaan yang realistis sebagai tolak ukur pencapaian sasaran, juga 
harus dilengkapi dengan teknik dan metode yang dapat segera 
mengungkapkan tanda – tanda terjadinya penyimpangan. Pengendalian ini 
ada dua konsep yaitu identifikasi varians dan konsep nilai hasil. Identifikasi 
ini dilakukan dengan membandingkan jumlah dana yang dikeluarkan 
dengan anggaran yang telah ditentukan. Dengan demikian nantinya akan 
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terlihat letak terjadinya penyimpangan antara rencana dan kenyataan di 
lapangan, sehingga diperoleh sebab – sebab terjadinya. 
  Proses pengendalian merupakan berbagai langkah kegiatan yang 
dilakukan secara sistematis dan berurutan oleh R.J Mockler (1972) dalam 
soeharto (2005) tentang definisi pengendalian adalah suatu usaha sistematis 
untuk menentukan standart yang sesuai dengan sasaran 
perencanaan, ,erancang suatu sistem informasi, membandingkan 
pelaksanaan dengan standart, menganalisa kemungkinan adanya 
penyimpangan antara pelaksanaan dan standart kemudian mengambil 
tindakan pembetulan yang diperlukan agar semua daya yang digunakan 












Gambar 2.2 : siklus pengendalian  











  Pengendalian berkonsentrasi pada pengendalian pekerjaan kearah 
tujuan, penggunaan secara efektif sumber daya yang ada, perbaikan / 
koreksi masalah masalah serta pemberian imbalan pencapaain tujuan. 
  Adapun langkah – langkah dalam pengendalian yang dapat diuraikan 
adalah : 
1. Penentuan standart pekerjaan adalah rencana / ketentuan yang telah 
diterima bersama atau yang telah ditentukan oleh pihak yang berwenang. 
Standart berguna sebagai alat pembanding di dalam kontrol dan alat 
untuk menjawab pertanyaan sampai seberapa jauh kegiatan atau suatu 
hasil telah dilaksanakan. 
2. Pengukuran hasil adalah menilai atau mengukur kegiatan yang sedang 
atau telah dilaksanakan, dapat dilakukan dengan menggunakan laporan 
lisan, laporan tulisan, buku catatan harian, jadwal, grafik, inspeksi atau 
pengamatan langsung, pertemuan dengan aparat pelaksanaan dan lain – 
lain. Kegiatan untuk mendapatkan informasi tentang kemajuan 
pelaksanaan kegiatan atau yang disebut monitoring. 
3. Pembandingan hasil penyimpangan yang terjadi dengan melakukan 
perbandingan antara hasil pengukuran dengan standart untuk 
mengetahui apakah ada perbedaan diantaranya dan jika ada perbedaan 
dan apakah perbedaan tersebut perlu diperbaiki atau tidak. Kegiatan ini 
disebut dengan evaluasi. 
4. Perbaikan terhadap pekerjaan dengan standart untuk diketahuinya apakah 
ada perbedaan dan faktor penyebabnya, maka langkah selanjutnya 
adalah pengusahaan dan melaksanakan tindakan perbaikan. 
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  2.3.1  Identifikasi Varians 
  Adapun yang memperlihatkan perbedaan analisis varians antara 
lain sebagai berikut : 
 Biaya pelaksanaan dengan anggaran 
 Waktu pelaksanaan dengan jadwal 
 Angka kenyataan pemakaian tenaga kerja dengan anggaran 
 Tanggal mulai pelaksanaan dengan rencana 
 Tanggal akhir pelaksanaan dengan rencana 
 Jumlah penyelesaianpekerjaan dengan rencana 
  Analisis ini juga bisa digunakan untuk melacak dan mengkaji 
dimana  dan kapan telah terjadivarians yang paling dominan dan 
kemudian mencari penyebab untuk melakukan pengoreksian.  
 
  2.3.2  Konsep Nilai Hasil (Earned Value Concept) 
  Konsep “earned value” merupakan salah satu alat yang digunakan 
dalam pengelolaan proyek yang mengintegrasikan biaya dan waktu. 
Konsep earned value menyajikan tiga dimensi yaitu penyelesaian fisik 
dari proyek (the percent complete) yang mencerminkan rencana 
penyerapan biaya (budgeted cost), biaya aktual yang sudah 
dikeluarkan atau yang disebut dengan actual cost serta apa yang yang 
didapatkan dari biaya yang sudah dikeluarkan atau yang disebut 
earned value. Dari ketiga dimensi tersebut, dengan konsep earned 
value, dapat dihubungkan antara kinerja biaya dengan waktu yang 
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berasal dari perhitungan varian dari biaya dan waktu (Flemming dan 
Koppelman, 1994). 
   Asumsi yang digunakan konsep nilai hasil adalah bahwa 
kecenderungan yang ada dan terungkap pada saat pelaporan akan terus 
berlangsung. Keterangan yang memberitahukan proyeksi masa depan 
penyelenggaraan proyek merupakan masukan yang sangat berguna 
bagi pengelola maupun pemilik proyek, karena dapat memiliki cukup 
waktu untuk memikirkan cara –cara menghadapi segala persoalan 
yang akan datang. Bila konsep ini ditinjau dari jumlah pekerjaan yang 
diselesaikan maka berarti konsep ini mengukur besarnya unit 
pekerjaan yang telah diselesaikan, pada suatu waktu bila dinilai 
berdasarkan jumlah anggaran yang disediakan untuk pekerjaan 
tersebut, sehingga perhitungan ini dapat diketahui hubungan antara 
apa yang sesungguhnya telah tercapai secara fisik terhadap jumlah 
anggaran yang telah dikeluarkan agar dapat terkontrol atau dapat 
dikendalikan. 
   Selain itu juga menurut soeharto (2005) :”dengan memakai 
dasar asumsi tertentu metode tersebut dapat dikembangkan untuk 
membuat prakiraan atau proyeksi keadaan masa depan proyek, 
misalkan untuk menjawab pertanyaan berikut : 
1. Dapatkah proyek diselesaikan dengan sisa dana yang ada. 
2. Besarnya perkiraaan untuk penyelesaian proyek. 
3. Besarnya proyeksi keterlambatan pada akhir proyek, bila kondisi 
masih seperti saat pelaporan. 
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   Sejalan dengan perkembangan tingkat kompleksitas proyek 
yang semakin besar, seringkali terjadi keterlambatan penyelesaian 
proyek dan pembengkakan biaya. Sistem pengelolaan yang digunakan 
biasanya memisahkan antara sistem akuntansi untuk biaya dan sistem 
jadwal proyek konstruksi. Dari sistem akuntansi biaya dapat 
dihasilkan laporan kinerja dan prediksi biaya proyek, sedangkan dari 
sistem jadwal dihasilkan laporan status penyelesaian proyek. 
Informasi pengelolaan proyek dari kedua sistem tersebut saling 
melengkapi, namun dapat menghasilkan informasi yang berbeda 
mengenai status proyek. Dengan demikian, dibutuhkan suatu sistem 
yang mampu mengintegrasikan antara informasi waktu dan biaya 
(Crean dan Adamczyk 1982). Untuk kepentingan tersebut, konsep 
earned value dapat digunakan sebagai alat ukur kinerja yang 
mengintegrasikan antara aspek biaya dan aspek waktu.  
 
2.4 Manajemen Biaya 
   Manajemen biaya proyek (project cost management) 
melibatkan semua proses yang diperlukan dalam pengelolaan proyek 
untuk memastikan penyelesaian proyek sesuai dengan anggaran biaya 
yang telah disetujui. Hal utama yang sangat diperhatikan dalam 
manajemen biaya proyek adalah biaya dari sumber daya yang 
diperlukan untuk menyelesaikan proyek, sebagai berikut: 
 Perencanaan Sumber Daya 
   Perencanaan sumber daya merupakan proses untuk menentukan 
sumber daya dalam bentuk fisik (manusia, peralatan, material) dan 
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jumlahnya yang diperlukan untuk melaksanakan aktivitas proyek. Proses 
ini sangat berkaitan erat dengan proses estimasi biaya  
 Estimasi Biaya 
   Estimasi biaya adalah proses untuk memperkirakan biaya dari 
sumber daya yang dibutuhkan untuk menyelesaikan proyek. Bila proyek 
dilaksanakan melalui sebuah kontrak, perlu dibedakan antara perkiraan 
biaya dengan nilai kontrak. Estimasi biaya melibatkan perhitungan 
kuantitatif dari biaya-biaya yang muncul untuk menyelesaikan proyek. 
Sedangkan nilai kontrak merupakan keputusan dari segi bisnis di mana 
perkiraan biaya yang didapat dari proses estimasi merupakan salah satu 
pertimbangan dari keputusan yang diambil. 
 
 
 Penganggaran Biaya 
   Penganggaran biaya adalah proses membuat alokasi biaya untuk 
masing-masing aktivitas dari keseluruhan biaya yang muncul pada proses 
estimasi. Dari proses ini didapatkan cost baseline yang digunakan untuk 
menilai kinerja proyek.  
 
 Pengendalian Biaya  
   Pengendalian biaya dilakukan untuk mendeteksi apakah biaya 
aktual pelaksanaan proyek menyimpang dari rencana atau tidak. Semua 
penyebab penyimpangan biaya harus terdokumentasi dengan baik 




2.5 Parameter Earned Value 
  Menurut Soeharto (1995) konsep Earned Value dikenal dengan 
beberapa parameter untuk mengendalikan biaya proyek antara lain : 
2.5.1 Budgeted Cost for Work Scheduled (BCWS)  
  Merupakan anggaran biaya yang dialokasikan berdasarkan rencana 
kerja yang telah disusun terhadap waktu. dihitung dari akumulasi anggaran 
biaya yang direncanakan untuk pekerjaan dalam periode waktu tertentu. 
BCWS pada akhir poyek (penyelesaian 100 %) disebut Budget at 
Completion (BAC). BCWS juga menjadi tolak ukur kinerja waktu dari 
pelaksanaan proyek. BCWS merefleksikan penyerapan biaya rencana secara 
kumulatif untuk setiap paket-paket pekerjaan berdasarkan urutannya sesuai 
jadwal yang direncanakan. 
2.5.2  Actual Cost for Work Performed (ACWP)  
  Adalah representasi dari keseluruhan pengeluaran yang dikeluarkan 
untuk menyelesaikan pekerjaan dalam periode tertentu. ACWP dapat berupa 
kumulatif hingga periode perhitungan kinerja atau jumlah biaya pengeluaran 
dalam periode waktu tertentu.  
2.5.3 Budgeted Cost for Work Performed (BCWP)  
  Adalah nilai yang diterima dari penyelesaian pekerjaan selama periode 
waktu tertentu. BCWP inilah yang disebut earned value. BCWP ini dihitung 
berdasarkan akumulasi dari pekerjaan-pekerjaan yang telah diselesaikan. 
Ada beberapa cara untuk menghitung BCWP diantaranya adalah: Fixed 
formula, Milestone weights, Milestone weights with percent complete, Unit 
complete, Percent complete, Level of effort. 
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2.6   Variansi 
Dengan menggunakan tiga indikator diatas, maka dapat dihitung 
berbagai faktor yang menunjukkan kemajuan dan kinerja pelaksanaan 
proyek seperti : 
2.6.1 Cost Variance (CV) Cost variance  
  Merupakan selisih antara nilai yang diperoleh setelah menyelesaikan 
paket-paket pekerjaan dengan biaya aktual yang terjadi selama pelaksanaan 
proyek. Cost variance positif menunjukkan bahwa nilai paket-paket 
pekerjaan yang diperoleh lebih besar dibandingkan dengan biaya yang 
dikeluarkan untuk mengerjakan paket-paket pekerjaan tersebut. sebaliknya 
nilai negatif menunjukkan bahwa nilai paket-paket pekerjaan yang 
diselesaikan lebih rendah dibandingkan dengan biaya yang sudah 
dikeluarkan.  
 
CV = BCWP – ACWP ............................... ( 1 ) 
 
2.6.2 Schedule Variance (SV)  
  Schedule variance digunakan untuk menghitung penyimpangan antara 
BCWS dengan BCWP. Nilai positif menunjukkan bahwa paket-paket 
pekerjaan proyek yang terlaksana lebih banyak dibanding rencana. 
Sebaliknya nilai negatif menunjukkan kinerja pekerjaan yang buruk karena 
paket-paket pekerjaan yang terlaksana lebih sedikit dari jadwal yang 
direncanakan.  
 
SV = BCWP – BCWS .................................. ( 2 ) 
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2.6.3 Cost Performance Index (CPI)  
  Faktor efisiensi biaya yang telah dikeluarkan dapat diperlihatkan 
dengan membandingkan nilai pekerjaan yang secara fisik telah diselesaikan 
(BCWP) dengan biaya yang telah dikeluarkan dalam periode yang sama 
(ACWP).  
 
 .................................................  ( 3 ) 
 
 Nilai CPI ini menunjukkan bobot nilai yang diperoleh (relatif terhadap 
nilai proyek keseluruhan) terhadap biaya yang dikeluarkan. CPI kurang 
dari 1 menunjukkan kinerja biaya yang buruk, karena biaya yang 
dikeluarkan (ACWP) lebih besar dibandingkan dengan nilai yang didapat 
(BCWP) atau dengan kata lain terjadi pemborosan.  
 
2.6.4 Schedule Performance Index (SPI)  
   Faktor efisiensi kinerja dalam menyelesaikan pekerjaan dapat 
diperlihatkan oleh perbandingan antara nilai pekerjaan yang secara fisik 
telah diselesaikan (BCWP) dengan rencana pengeluaran biaya yang 
dikeluarkan berdasar rencana pekerjaan (BCWS).  
      
     ................................................ ( 4 ) 
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   Nilai SPI menunjukkan seberapa besar pekerjaan yang mampu 
diselesaikan (relatif terhadap proyek keseluruhan) terhadap satuan 
pekerjaan yang direncanakan. Nilai SPI kurang dari 1 menunjukkan 
bahwa kinerja pekerjaan tidak sesuai dengan yang diharapkan karena 
tidak mampu mencapai target pekerjaan yang sudah direncanakan.  
2.6.5  Prediksi Biaya Penyelesaian Akhir Proyek/Estimate at Completion 
(EAC)  
    Pentingnya menghitung CPI dan SPI adalah untuk memprediksi 
secara statistik biaya yang dibutuhkan untuk menyelesaikan proyek. 
Ada banyak metode dalam memprediksi biaya penyelesaian proyek 
(EAC). Namun perhitungan EAC dengan SPI dan CPI lebih mudah dan 
cepat penggunaannya. Ada beberapa rumus perhitungan EAC, salah 
satunya adalah sebagai berikut :  
 
   
 
2.7 Penilaian Kinerja Proyek Dengan Konsep Earned Value  
  Penggunaan konsep earned value dalam penilaian kinerja proyek 
dijelaskan melalui Gambar 1. Beberapa istilah yang terkait dengan penilaian 
ini adalah Cost Variance, Schedule Variance, Cost Performance Index, 




Gambar 1. Grafik Kurva S Earned Value 
 
2.8 Prosedur Evaluasi 
  Pelaksanaan evaluasi dilakukan secara bertahap, sebagai berikut : 
1. Proses evaluasi dimulai dengan meninjau permasalahan yang akan diteliti 
sesuai maksud dan tujuan penulis. 
2. Dilanjutkan dengan mengumpulkan data di lapangan. 
3. Melakukan analisa pekerjaan menggunakan metode Earned Value 
Concept. 
4. Melakukan estimasi biaya dan waktu untuk merescdedule pelaksanaan 
pekerjaan yang tersisa. 
  Prosedur kajian yang dilakukan dapat dilihat secara bagan alir ( Flow 






3.1  Lokasi Studi 
  Sebelum melaksanakan penelitian, peneliti terlebih dahulu mencari 
dan mengumpulkan data- data penelitian terdahulu yang digunakan untuk 
data primer dalam aplikasi kecerdasan buatan. Studi ini ditujukan kepada 
PT. MAKSHAL selaku pemegang proyek Gedung Fakultas Mipa 
Universitas Brawijaya Malang. 
Lokasi penelitian 
 Nama proyek : Pembangunian Gedung Mipa Center Fakultas 
Matematika dan Ilmu Pengetahuan Alam 
Universitas Brawijaya Malang (Tahap I). 
 Lokasi pekerjaan : Jl. Veteran kampus Universitas Brawijaya Malang 
 
3.2  Pengumpulan Data 
Dengan mengumpulkan bahan dari studi literatur, baik berupa buku yang  
telah dipublikasikan secara umum maupun dengan mengembangkan 
penelitian yang telah dilakukan terlebih dahulu serta perpaduan antara data 
primer dan data skunder yang dilakukan dalam rangka sebagai proses 
pengumpulan data, yang mana prosesnya berupa : 
1. Data Primer 
  Data yang diperoleh dan dikumpulkan dengan cara melakuka 
penelitian pada objek melalui teknik wawancara guna mendapatkan data 
yang  berkaitan dengan masalah penelitian untuk diolah lebih lanjut. 
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Seperti wawancara dan dokumentasi terkait pada rencana anggaran yang 
dibuat oleh perusahaan dengan anggaran realisasinya serta solusi 
terjadinya pembengkakan biaya material. 
2. Data Sekunder  
  Data yang diperoleh dalam bentuk yang sudah diolah dalam 
dokumen perusahaan seperti sejarah singkat perusahaan, struktur 
organisasi, dan anggaran material dan realisasinya serta penjadwalan. 
 
3.3   Data Perencanaan Proyek 
  Data ini digunakan sebagai acuan sebagai proses pengendalian. Dalam 
hal ini pengendalian dengan sistem monitoring kemajuan – kemajuan dan 
mengevaluasi suatu hasil proyek akibat terjadinya penyimpangan - 
penyimpangan dalam hal waktu, biaya dan kualitas proyek. 
  3.3.1  Data Rencana Anggaran Biaya 
 Merupakan rencana pengeluaran biaya proyek yang di dalamnya 
terdiri dari princian macam – macam pekerjaan, volume perkerjaan 
yang disertai dengan volume dan sumber daya yang digunakan. 
Sehingga total biaya yang digunakan pada masing – masing pekerjaan 
dapat diketahui. Data tersebut dapat dilihat pada lampiran I. 
  
  3.3.2 Data Harga Satuan 
 Data ini terdiri dari daftar harga satuan material, peralatan 
konstruksi, upah pekerja, harga satuan dan koefisien pekerjaan yang 
diserahkan pada subkontraktor. 
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3.3.3 Data jadwal pelaksanaan 
 Jadwal pelaksanaan proyek / time schedule dapat menunjukkan 
kapan berlangsungnya suatu kegiatan, sehingga dapat digunakan 
untuk merencanakan kegiatan dan pengendalian pelaksanaan proyek 
secara keseluruhan. Dalam hal ini data jadwal pelaksanaannya 
menggunkaan metode kurva S yang berisi bagaimana item pekerjaaan. 
 
 
3.4 Data Pelaksanaan Proyek 
  Data ini digunakan sebagai acuan selama dalam proses pengendalian 
yaitu pengendalian untuk seluruh fungsi manajemen. Dalam hal ini 
pengendalian sistem monitoring kemajuan – kemajuan dan mengevaluasi 
suatu hasil proyek akibat terjadinya penyimpangan – penyimpangan dalam 
hal waktu, biaya dan kualitas proyek / pekerjaan. 
1. Data laporan mingguan dan bulanan 
  Data laporan miingguan proyek dibuat satu minggu sekali untuk 
memperoleh gambaran mengenai kemajuan proyek yang telah 
dilaksanakan dalam datu minggunya, data ini berisikan pemakaian 
sumber data, material dan prosentasi pekerjaan dalam seminggu serta 
jenis pekerjaan yang telah diselesaikan. Sedangkan untuk laporan 






2. Data gambar proyek 
  Data gambar ini diperoleh guna menampilkan informasi proyek 
(gambar rencana) serta rencana proyek keseluruhan. Data tersebut dapat 
dilihat pada lampiran I. 
   
  3.4.1 Bar chart dan kurva “S” 
 Dalam bar chart dan kurva S dapat diperlihatkan kegiatan yang 
telah dilaksanakan pada proyek. 
 
  3.4.2 Data laporan Mingguan Pekerjaan 
 Laporan mingguan dibuat satu minggu sekali untuk memperoleh 
gambaran mengenai kemajuan proyek yang telah dilaksanakan dalam 
satu minggunya. Data ini berisi pemakaian sumber daya, material dan 
prosentase pekerjaan dalam seminggu serta enis pekerjaan yang telah 
diselesaikan. 
 
  3.4.3 Data pengeluaran Proyek ( Biaya atau cost) 
  Merupakan biaya – biaya yang dikeluarkan untuk proses 
produksi pekerjaan di suatu proyek pada pelaksanaan. Biaya – biaya 
tersebut diperoleh dari bukti – bukti transaksi keuangan dari laporan 
mingguan. 
    Biaya – biaya tersebut terdiri dari : 
a. Biaya langsung 
Adalah biaya pengeluaran proyek yang meliputi : 
1. Biaya material datau bahan baku 
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Adalah biaya yang dikeluarrkan untuk membeli bahan atau 
material yang diperlukan di dalam pelaksanaan pekerjaan 
Biaya bahan atau material yang haru siperhatikan adalah : 
 Harga loco / franco yaitu besarnya harga bahan atau 
material yang terhitung sampai lokasi proyek. 
 Mencari harga yang terbaik (ekonomis) tetapi harus 
memenuhi spesifikasi dan bestek. 
 Sistem atau cara pembayaran pada supplier. 
2. Biaya upah pekerjaan 
Adalah besarnya biaya yang dikeluarkan untuk membayar upah 
tenaga kerja yang telah digunakan untuk pelaksanaan pekerjaan. 
Hal – hal yang perlu diperhatikan di dalam penentuan upah tenaga 
kerja adalah : 
 Upah yang dibedakan antara upah harian dan upah borong 
keseluruhan. 
 Selain upah ada hal lain yang harus diperhatikan adalah 
faktor kapasitas kerja, besarnya mobilisasi dan 
demobilisasi serta penginapan. 
 Memperhatikan UU perburuhan. 
3. Biaya peralatan dan operasional yang perlu diperhatikan dalam 
menentukan besarnya biaya peralatan adalah : 
 Untuk peralatan sewa, diperhatikan mengenai besarnya 
ongkos keluar masuk garasi, ongkos operasional, suku 
cadang, dan servis. 
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 Untuk pembelian alat, diperhatikan besarnya bunga 
investasi, depresiasi, raparasi, mobilisasi dan perawatan. 
b. Biaya tidak langsung 
Adalah biaya operasional managerial proyek meliputi biaya overhead 
proyek, overhead kantor, biaya tak terduga dan keuntungan / profit : 
1. Overhead proyek, antara lain : 
a. Biaya personil proyek. 
b. Fasilitas proyek, meliputi gudang kantor dll. 
c. Bunga bank, ijin bangunan, pajak dll. 
d. Peralatan kecil yang umumnya habis / terbuang setelah proyek 
selesai. 
e. Kontrol kualitas (quality control) seperti tes kubus beton. 
f. Rapat – rapat lapangan. 
2. Overhead kantor 
Adalah biaya yang diguhnakan untuk menjalankan usaha, antara 
lain biaya sewa kantor dan fasilitasnya, honor pegawai, ijin – ijin 
usaha, prakukalifikasi, referensi bank dll. Sehingga biaya actual 
adalah total pengeluaran pada suatu proyek adalah biaya langsung 
ditambah dengan biaya tidak langsung. 
 
   Proses annalis yang digunakan dalam menganalisa seberapa besar 
penyimpangan yang terjadi pada pelaksanaan proyek. Di sini yang 
digunakan sebagai acuan atau standart penyimpangan adalah anggaran dan 
jadwal perencanaan. Metode yang digunakan dalam analisa ini adalah 
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metode konsep nilai (earned value concept). Tahap selanjutnya adalah 
dengan memberikan solusi atau masukan bagaimana cara mengantisipasi 









ANALISA DATA DAN PEMBAHASAN 
 
4.1 Perhitungan Konsep Nilai Hasil (BCWS, BCWP, ACWP, SV, CV, CPI, 
dan SPI) 
Konsep nilai hasil adalah konsep yang menghitung besarnya biaya 
yang menurut anggaran sesuai dengan pekerjaan yang telah diselesaikan atau 
diselesaikan atau dilaksanakan   (Budgeted Cost of Work Performed). Bila 
ditinjau dari jumlah pekerjaan yang telah diselesaikan maka berarti konsep ini 
mengukur besarnya unit pekerjaan yang telah diselesaikan, pada suatu wamtu 
bila dinilai berdasarkan jumlah anggaran yang disediakan untuk pekerjaan 
tersebut.Dengan perhitungan ini diketahui hubungan antaraapa yang 
sesungguhnya telah tercapai secara fidik terhadap jumlah anggaran yang telah 
dikeluarjan (Imam Soeharto, Hal. 268). 
Anggaran biaya pelaksanaan adalah rencana pengeluaran biaya proyek 
dalam melaksanakan pekerjaan. Laporan anggaran biaya ini sangat diperlukan 
karena dapat dipakai untuk menganalisa kinerja pelaksanaan pekerjaan 
dengan cra membandingkan besarnya pengeluaran keuangan dengan volume 
pekerjaan yang  telah dikerjakan. Di dalam pelaporan proyek ini terdapat 


























Gambar 4.1 Time Schedule sampai dengan saat pelaporan 
AGUSTUS
BOBOT 21 s/d 27 28 s/d 04 05 s/d 11 12 s/d 18  19 s/d 25 26 s/d 01 02 s/d 08 09 s/d 15 16 s/d 22
% 1 2 3 4 5 6 7 8 9
BAB I PERSYARATAN UMUM
1 Pembuatan Direksi Keet lengkap dengan meja dan kursi kerja 21,699,216.00Rp          0.166           0.083 0.083
2 Pembuatan los kerja 26,039,059.20Rp          0.199           0.099 0.099
3 Pengukuran Awal dan pengukuran pengendalian selama pelaksanaan fisik 12,954,547.20Rp          0.099           0.005 0.005 0.005 0.005 0.005 0.005 0.005
4 Pemasangan Bouwplank 11,999,016.00Rp          0.092           0.031 0.031 0.031
5 Pagar pengaman proyek 58,167,712.00Rp          0.444           0.222 0.222
6 Papan nama proyek 479,947.00Rp                0.004           0.004
7 Mobilsasi dan demobilisasi peralatan kerja (lift barang dll) 125,000,000.00Rp        0.955           0.045 0.045 0.045 0.045 0.045 0.045
8 Pengujian mutu beton dan baja 12,000,000.00Rp          0.092           0.013 0.013
9 Penyediaan  Air kerja 2,500,000.00Rp             0.019           0.001 0.001 0.001 0.001 0.001 0.001 0.001 0.001
10 Penyediaan Listrik kerja 5,000,000.00Rp             0.038           0.002 0.002 0.002 0.002 0.002 0.002 0.002 0.002
11 Pengurusan IMB 111,920,000.00Rp        0.855           0.043 0.043 0.043 0.043 0.043 0.043 0.043 0.043
12 Administrasi proyek, Laporan dan Foto Progres 10,000,000.00Rp          0.076           0.003 0.003 0.003 0.003 0.003 0.003 0.003 0.003
13 Pemasangan Tower Crane lengkap dengan pondasi dan panjang lengan minimal 60m, termasuk mob dan demob 922,759,931.00Rp        7.051           0.336 0.336 0.336 0.336 0.336 0.336
14 Peralatan Keselamatan kerja, seperti jaring dll 10,000,000.00Rp          0.076           
15 Pembersihan akhir 5,000,000.00Rp             0.038           
16 Pembuatan As Built Drawing 7,770,030.00Rp             0.059           
-               
BAB II PEKERJAAN KONSTRUKSI LAHAN -               
A. PEKERJAAN BONGKARAN -               
1 Pembersihan bekas bongkaran termasuk sisa-sisa akar pohon dan semak 9,366,000.00Rp             0.072           0.036 0.036
B. PEKERJAAN TANAH -               
1 Galian tanah untuk Pondasi (Pelat Poer) dan Sloof -               
PELAT POER 22,868,202.42Rp          0.175           0.035 0.035 0.035 0.035
SLOOF STRUKTUR 5,598,428.40Rp             0.043           0.009 0.009 0.009 0.009
2 Urugan kembali pada masing-masing titik/posisi setelah galian 8,213,951.92Rp             0.063           0.013 0.013
3 Pengeboran untuk Strauss (Bor Pile) diamenter 400mm kedalaman -6.00 m dari muka tanah asli 278,937,884.16Rp        2.132           0.533 0.533 0.533 0.533
-               
BAB III PEKERJAAN BETON -               
1 Lantai kerja 20,001,373.39Rp          0.153           0.025 0.025 0.025 0.025
2 Pondasi Pelat Poer Beton Mutu K.350 862,465,976.88Rp        6.591           1.098 1.098 1.598 0.098
3 Pondasi Strauss (Bor Pile) diamenter 400mm panjang 4,50m (kedalaman -6.00 m dari muka tanah asli) 646,177,704.61Rp        4.938           0.617 0.617 0.617 0.617 0.917 0.018
4 Beton Sloof Struktur Mutu K.350 304,434,015.55Rp        2.326           0.388 0.688 0.388 0.088
5 Beton Kolom Struktur ukuran Mutu beton K.350 -               
LANTAI-1 559,389,841.92Rp        4.275           1.000 0.855
LANTAI-2 387,269,890.56Rp        2.959           
LANTAI-3 387,269,890.56Rp        2.959           
LANTAI-4 387,269,890.56Rp        2.959           
LANTAI-5 331,945,620.48Rp        2.537           
LANTAI-6 331,945,620.48Rp        2.537           
LANTAI-7 331,945,620.48Rp        2.537           
6 Beton Balok Struktur Mutu beton K. 350 -               
Area Lantai-1 (balok pelat untuk lantai-2) 545,123,443.15Rp        4.166           
Area Lantai-2 (balok pelat untuk lantai-3) 550,999,857.31Rp        4.210           
Area Lantai-3 (balok pelat untuk lantai-4) 550,999,857.31Rp        4.210           
Area Lantai-4 (balok pelat untuk lantai-5) 550,999,857.31Rp        4.210           
Area Lantai-5 (balok pelat untuk lantai-6) 540,571,423.78Rp        4.131           
Area Lantai-6 (balok pelat untuk lantai-7) 540,571,423.78Rp        4.131           
Area Lantai-7 (balok pelat untuk lantai-8) -               
7 Beton Pelat Lantai termasuk pelat kantilever tebal 130mm mutu beton K.350 -               
Beton pelat lantai 2 514,457,572.15Rp        3.931           
Beton pelat lantai 3 514,457,572.15Rp        3.931           
Beton pelat lantai 4 514,457,572.15Rp        3.931           
Beton pelat lantai 5 464,568,433.41Rp        3.550           
Beton pelat lantai 6 464,568,433.41Rp        3.550           
Beton pelat lantai 7 464,568,433.41Rp        3.550           
8 Beton pelat tangga -               
TANGGA UTAMA -               
Beton Pelat tangga tangga Lantai-1 menuju Lantai-2 45,453,453.18Rp          0.347           
Beton Pelat tangga tangga Lantai-2 menuju Lantai-3 45,453,453.18Rp          0.347           
Beton Pelat tangga tangga Lantai-3 menuju Lantai-4 45,453,453.18Rp          0.347           
Beton Pelat tangga tangga Lantai-4 menuju Lantai-5 45,453,453.18Rp          0.347           
Beton Pelat tangga tangga Lantai-5 menuju Lantai-6 45,453,453.18Rp          0.347           
Beton Pelat tangga tangga Lantai-6 menuju Lantai-7 45,453,453.18Rp          0.347           
TANGGA DARURAT SISI UTARA -               
Beton Pelat tangga tangga Lantai-1 menuju Lantai-2 31,286,589.79Rp          0.239           
Beton Pelat tangga tangga Lantai-2 menuju Lantai-3 31,286,589.79Rp          0.239           
Beton Pelat tangga tangga Lantai-3 menuju Lantai-4 31,286,589.79Rp          0.239           
Beton Pelat tangga tangga Lantai-4 menuju Lantai-5 31,286,589.79Rp          0.239           
Beton Pelat tangga tangga Lantai-5 menuju Lantai-6 31,286,589.79Rp          0.239           
Beton Pelat tangga tangga Lantai-6 menuju Lantai-7 31,286,589.79Rp          0.239           
TANGGA DARURAT SISI SELATAN -               
Beton Pelat tangga tangga Lantai-1 menuju Lantai-2 31,286,589.79Rp          0.239           
Beton Pelat tangga tangga Lantai-2 menuju Lantai-3 31,286,589.79Rp          0.239           
Beton Pelat tangga tangga Lantai-3 menuju Lantai-4 31,286,589.79Rp          0.239           
Beton Pelat tangga tangga Lantai-4 menuju Lantai-5 31,286,589.79Rp          0.239           
Beton Pelat tangga tangga Lantai-5 menuju Lantai-6 31,286,589.79Rp          0.239           
Beton Pelat tangga tangga Lantai-6 menuju Lantai-7 31,286,589.79Rp          0.239           
9 BETON LAIN-LAIN -               
Stek untuk kolom pada lantai-7 untuk tahap berikutnya 3,462,615.00Rp             0.026           
13,086,355,661.60Rp  100.000      
0.357 0.524 1.763 1.615 3.140 3.440 4.432 0.000 1.575
0.357 0.881 2.644 4.259 7.399 10.838 15.271 15.271 16.845
1.050 0.744 1.603 1.660 3.290 3.28900131 4.661 0.000 4.28
1.050 1.794 3.397 5.056 8.346 11.635 16.296 16.296 20.57
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4.1.1 Menghitung nialai BCWS, BCWP, dan ACWP 
konsep dasar nilai hasil digunakan untuk menganalisa kinerja dan 
membuat prakiraan pencapaian sasaran. Untuk itu digunakan 3 indikator yaitu 
BCWS, BCWP, dan ACWP. Untuk menghitung  nilai BCWS dan BCWP 
mula – mula dihituing nilai prosentase BCWS dan BCWP. Sebagai contoh 
perhitunganya, misal akan dihitung prosentase BCWS minggu 1 dimana 
pekerjaan mulai dilakukan yaitu pada pekerjaan pembuatan papan proyek : 
 Diketahui : 
- Prosentase Rencana    = 0,004 
- Prosentase Bobot rencana Total  = 0,004 
Maka : 
BCWS (%) = 
     
     
x 100% 
  = 100 % 
Sedangkan untuk menghitung prosentase BCWP,  misal akan dihitung 
prosentase BCWP  
minggu 1 dimana pekerjaan mulai dilakukan yaitu pada pekerjaan  persiapan 
(Penyediaan air kerja). 
Diketahui : 
- Prosentase Realisasi    = 0,001 
- Prosentase Bobot Rencana Total  = 0,019 
Maka  : 
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BCWP (%)  = 
     
     
x 100% 
   = 5,23 %  
Dengan cara yang sama untuk perhitungan pekerjaan yang sama untuk 
minggu seterusnya, hasilnya disajikan pala lampiran 2 tabel 1.a Posentase 
Rencana Pelaksanaan Proyek (% BCWS)  dan table 1.b Analisa Prosentase 
Kemanjuan Proyek (%BCWP). 
Dari kedua table tersebut dalap dilihat perkembangan prosentase 
kemajuan proyek pada tiap minggunya antara yang direncanakan (BCWS) 
dengan realisasi (BCWP) untuk selanjutnya dilakukan perhitungan nilai hasil 
BCWS dan BCWP. 
Selanjutnya dapat dihitung nilai BCWS dan BCWP dengan rumus 
nilai hasil sebagai berikut. (Imam Soeharto, hal. 269). 
 
Nilai Hasil  =  ( % Penyelesaian x Anggaran ) 
 
Contoh perhitungan, misalnya akan dihitung nilai BCWS pda 
pekerjaan persiapan (pemasangan papan nama proyek). 
 Diketahui : 
- Dari lampiran table 1a, rencana kerja  = 100 % 




Nilai BCWS = (% Penyelesaian) x anggaran 
  = 100%  x Rp479.947,- 
   = Rp479.947,- 
 Dengan cara yang sama untuk perhitunganBCWS, hasilnya disajikan 
pada lampiran 2 tabel 2a. Analisa Nilai Hasil Rencana Pelaksanaan Proyek 
(Nilai BCWS). Sedangkan untuk menghitung nilai BCWP, untuk pekerjaan 
yang sama yaitu pada pekerjaan persiapan  adalah sebagaia berikut : 
Diketahui : 
- Dari lampiran table 1b. prestasi kerja  = 5,23% 
- Anggaran untuk pekerjaan yang dimaksud = Rp 2.500.000,- 
 
Maka : 
Besar biaya yang harus dikeluarkan sesuai dengan prestasi kerja 
Nilai BCWP =  (% penyelesaian ) x anggaran 
  = 5,23% x Rp2.500.000,- 
   = Rp130.863,56 
Dengan cara yang sama untuk perhitungan BCWP hasilnya disajikan 
pada lampiran 2 tabel 2b Analisa Hasil Kemajuan Proyek (Nilai BCWP). 
Untuk nilai ACWP, berdasarkan laporan mingguan diketahui biaya actual 
untuk minggu 1 yaitu pada pekerjaan persiapan sebesar Rp . Nilai ACWP 
selanjutnya akan  disajikan pada lampiran 2 tabel 2c Nilai ACWP dan Hasil 
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Laporan Mingguan. Agar mempermudah dalam perhitungan selanjutnya maka 
nilali – ninlai BCWS, BCWP, dan ACWP tersebuat direkap dan disajikan 
pada table 4.1 Rekapitulasi Nilai BCWS, BCWP, dan ACWP sebagai berikut. 
Table 4.1 Rekapitulasi Nilai BCWS, BCWP dan ACWP 
Minggu  ANALISA KONSEP NILAI HASIL 
Ke BCWS BCWP ACWP 
1 Rp            46.859.433,74 Rp          137.065.399,33 Rp        137.135.889,00 
2 Rp            68.161.681,78 Rp          102.224.418.08 Rp        137.135.889,00 
3 Rp         159.266.079,56 Rp          209.777.262,62 Rp        270.736.432,00 
4 Rp         141.563.549,96 Rp          217.334.867,16 Rp        323.422.505,00 
5 Rp         339.796.175,23 Rp          435.985.554,69 Rp        633.057.925,00 
6 Rp         339.796.175,23 Rp          436.322.259,57 Rp        709.684.325,00 
7 Rp         380.699.161,90 Rp          570.773.315,67 Rp        768.276.450,00 
8 Rp                    - Rp                    - Rp                   - 
9 Rp         510.434.623,65 Rp          542.479.527,25 Rp        698.351.100,00 
JUMLAH Rp    1.986.576.881,06 Rp    2.651.962.604,37 Rp     3.677.800.515,00 
 
4.1.2 Menghitung Nilai Varians Jadwal ( Sv ) Dan Varians Biaya ( Cv ) 
Setelah diketahui nilai BCWS, BCWP dan ACWP maka dapat 
dihitung varians jadwal (SV) dengan rumus sebagai berikut. (Imam soeharto, 
hal. 271). 
Varian Biaya (CV) =  BCWP – ACWP 
Varians Jadwal  (SV)   =   BCWP – BCWS 
Angka negative varians biaya terpadu yang menunjukkan bahwa biaya 
lebih tinggi dari anggara, disebut cost overrun.ANgka nol menunjukkan 
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pekerjaan terlaksana sesuai biaya, sementara angka positif berarti pekerjaan 
terlaksana dengan biaya kurang dari anggaran, yang disebut cost underrun.  
Demikian juga dengan jadwa  : angka negative berarti lamban, angka nol 
berarti tepat dan positif berarti lebih cepat dari rencana. 
Contoh perhitungan pada pekerjaan dan minggu yang sama 
sepertipada perhitungan terdahulu : 
 Varians jadwal atau schedule Varians (SV) 
 Diketahui : 
- Dari tabel  4.1 Nilai BCWS  =   Rp  46.859.433,74 
- Dari tabel 4.1 Nilai BCWP  =   Rp  137.065.399,3 
Maka : 
Schedule Varians (SV) = BCWP         -
 BCWS 
   = Rp  137.065.399,33  - Rp  46.859.433,74 
   = Rp 90.205.965,59 




- Dari tabel 4.1 Nilai BCWP  =  Rp  137.065.399,33 
- Dari tabel 4.1 Nilai ACWP  = Rp 137.135.889,00 
Maka 
Cost varians (CV) = BCWP   - ACWP 
   = Rp  137.065.399,33 - Rp 
137.135.889,00   = Rp 70.489,67 
 Nilai (+) menunjukkan bahwa untuk pekerjaan persiapan mengalami 
kecepatan serta nilai (-) menelan biaya lebih besar dari anggaran yang telah 
disediakan. 
 Dengan cara yang sama untuk perhitungan SC dan CV ,minggu 
seterusnya hasilnya disajikan pada tabel 4.2 Analisa Variasn Jadwal (SV) dan 
Varians Biayia (CV). Dari tabel tersebut dapat digambarkan hubungan antara 
BCWS, BCWP, dan ACWP dengan waktu, sebagaimana disajikan dalam 
gambar 4.2 Diagram Konsep Nilai Hasil dengan biaya sebagai sumbu vertikal 

























Gambar 4.2 Diagram Konsep Nilai hasil 
4.1.3 menghitung indeks kinerja biaya ( CPI ) dan indeks kinerja jadwal ( SPI ) 
Untuk mengetahui efisiensi penggunaan sumber daya proyek maka 
perhitungan selamjutnya ialah indeks kinrja biaya (CPI) dan indeks kinerja 






































Indeks Kinerja Biaya  (CPI) = 
    
    
 
Indeks Kinerja Jadwal (SPI) = 
    
    
 
Anggaran indeks kinerja < 1 berarti pengeluaran lebih besar dari 
anggaran atau waktu pelaksanaan lebih lama dari jadwal yang direncakan. 
Angka indeks kinerja > 1 berarti pengeluaran lebih kecil  dari anggaran atau 
jadwal  lebih cepat dari rencana. Semakain besar perbedaannya dari angka 1, 
maka makin besar penyimpangannya  dari  perencanaan dasar atau anggaran. 
Contoh perhitungan, missal pada pekerjaan persiapan minggu 1 
sebagai berikut : 
 Indeks Kinerja Biaya atau Cost Performance Indeks (CPI) 
Diketahui : 
- Nilai BCWP  =  Rp  137.065.399,33 
 
- Nilai ACWP  =  Rp 137.135.889,00 
Maka : 
 Cost Performance Indeks (CPI) = 
    
    
 
     = 
                  




     = 0.999 
Indeks Kinerja Jadwal atau Schedule Performance Indeks (SPI) 
Diketahui : 
- Dari tabel 4.1 Nilai BCWS  = Rp 46.859.433,74  
- Dari tabel 4.1 Nilai BCWP  = Rp 137.065.399,33 
Maka : 
Schedule performance Indeks (SPI) = 
    
    
 
     = 
                 
                 
 
     = 2.925 
 Nilai CPI dan SPI yang kurang dari 1 menunjukkan bahwa pekerjaan 
menelan biaya besar dengan realisasi  pelaksanaan lebih lambat dari jadwal 
perencanaan. Dengan cara yang sama untuk perhitungan CPI dan SPI 
pekerjaan pada minggu – minggu selanjutnya hasilnya disajikan pada tabel 
4.3 Analisa Indeks Kinerja Jadwal (SPI) dan Indeks Kinerjas Biaya (CPI) dan 
dari tabel tersebut dapat digambarkan hubungan antara CPI, SPI dengan 





Dari Tabel 4.3 dan Gambar 4.3 dapat diliihat : 
1. Dari nilai indeks kinerja yang terjadwal (SPI) pada minggu pertama sudah 
mengalami kemajuan, namun pada minggu ke-2 mulai mengalami 
keterlambatan namun pada minggu ke-6 sampai dengan minggu ke-7 
kembali mengalami kemajuan dan  mengalami keterlambatan kembali 
pada minggu ke-9. 
2. Indeks kinerja biaya (CPI) sejak mulai dikerjakan telah mengalami 
































Gambar 4.3 Grafik Kondisi pelaksanaan (SPI dan CPI) 
Selanjutnya analisa hasil perminggu dapat kita lihat pada table dibawah 
ini : 






1 2,925 0,999 
Pekerjaan selesai sesuai dengan jadwal 
rencana dan memakan biaya lebih besar dari 
























1 2 3 4 5 6 7 8 9









2 1,500 0,745 
Pekerjaan selesai sesuai dengan jadwal 
rencana dan memakan biaya lebih besar dari 
yang telah dianggarkan 
3 1,317 0,775 
Pekerjaan selesai sesuai dengan jadwal 
rencana dan memakan biaya lebih besar dari 
yang telah dianggarkan 
4 1,535 0,672 
Pekerjaan selesai sesuai dengan jadwal 
rencana dan memakan biaya lebih besar dari 
yang telah dianggarkan 
5 1,283 0,689 
Pekerjaan selesai sesuai dengan jadwal 
rencana dan memakan biaya lebih besar dari 
yang telah dianggarkan 
6 1,484 0,625 
Pekerjaan selesai sesuai dengan jadwal 
rencana dan memakan biaya lebih besar dari 
yang telah dianggarkan 
7 1,499 0,743 
Pekerjaan selesai sesuai dengan jadwal 
rencana dan memakan biaya lebih besar dari 
yang telah dianggarkan 
8 - - - 
9 1,063 0,777 
Pekerjaan selesai sesuai dengan jadwal 
rencana dan memakan biaya lebih besar dari 
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yang telah dianggarkan 
 
Keterangan : 
CPI  <  1  = Biaya lebih besar 
SPI  <  1  = Pekerjaan selesai terlambat 
CPI  >  1  = Biaya lebih kecil 
SPI  >  1  = Pekerjaan selesai lebih cepat 
 
Dengan kondisi yang demikian maka proyek tersebut perlu diadakan 
evaluasi, faktor – factor  apa sajakah yang mengakibatkan terjadinya 
pembengkakan biaya dan waktu, dan bagaimana cara mengantisipasi masalah – 
masalah yang terjadi di dalam proyek. Kaitannya dengan masalah 
pembengkakan biaya pelaksanaan proyek maka usaha yang dilakukan dalam hal 
ini dengan cara memperbaiki sistem kinerja biaya dan waktu serta mengikuti 
schedule yg telah direncanakan. 
 
Karena masih terdapat sisa pekerjaan dan sisa waktu pelaksanaan proyek, 
maka untuk minggu–minggu selanjutnya pelsanaan dusahakan mengikuti 
schedule yang telah direncanakan agar sisa pekerjaan dapat diselsekan dengan 
tidak memakan biaya lebih banyak disetiap minggunya. 
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4.2 Menghitung Perkiraaan Biaya Untuk Pekerjaan Tersisa (ETC) Dan 
Prakiraan Total Biaya Proyek (EAC) 
Ketiga indicator nilai hasil di atas, yaitu BCWS, BCWP, dan ACWP 
setelah dianaliis akan memberikan gambaran yang tepat dan lengkap prihal 
kinerja setiap paket kerja, yaitu mengenai pencapaian jadwal dan 
anggaran.berdasarkan kinerja saat pelaporan maka dapat diperkirakan biaya dan 
jadwal akhir proyek. Membuat prakiraan biaya atau jadwal penyelesaian proyek 
yang didasarkan atas hasil analisis indicator yang diperoleh pada saat pelaporan, 
akan memberikan petunjuk besarnya biaya pada akhir proyek (estimate at 
complation-EAC). Atau dapat dikatakan memberikan proyeksi mengenai akhhir 
proyek atas angka yang diperoleh saat pelaporan. 
Dalam membuat proyeksi di atas, digunakan rumus-rumus sebagai 
berikut (Imam Soeharto, hal. 280) 
Diketahui : 
- Anggaran proyek keseluruhan  = Ang 
- Anggaran untuk pekerjaan tersisa = Ang - BCWP 
- Indeks kinerja biaya   = 
    
    
 
Maka : 
- Prakiraan biaya untuk pekerjaan tersisa (ETC) = 
        




- Prakiraan total biaya proyek (EAC)  = ACWP + ETC 
 
Contoh perhitungan untuk mengetahui prakiraan biaya untuk 
pekerjaan tersisa (ETC) dan prakiraan total biaya proyek (EAC) adalah 
sebagai berikut : 
 Pada pekerjaan pembuatan direksi keet  
 Diketahui : 
- Nilai Anggara  = Rp 21.699.216,00 
- Nilai BCWP  = Rp 21.699.216,00 
- Nilai ACWP  = Rp 34.584.942,00 
Maka : 
CPI = 
    
    
 
 = 
                     
             
 
 = 0,627 
ETC = 
         
   
  
= 
                                       




= Rp    12.885.726,00 
 
 EAC = ACWP + ETC 
  = Rp 34.584.942,00   +   Rp 12.885.726,00 
  = Rp        47.470.668,00  
 
 Dengan cara yang sama untuk perhitungan yang lain, hasil disajikan 
pada table 4.5 Analisa Prakiraan Biaya untuk pekerjaan tersisa (ETC) dan 
Analisa Prakiraan Total Biaya Proyek (EAC). 
 
4.3 Pembahasan Analisa Konsep Nilai Hasil 
Berdasarkan analisa dan pembahasan yang telah dilakukan terhadap 
objek pembangunan gedung Mipa Center Fakultas Matematika dan Ilmu 
Pengetahuan Alam universitas Brawijaya tahap I  menunjukan bahwa dalam 
pelaksanaan pekerjaan berjalan lebih cepat dari jadwal yang telah 
direncanakan serta memakan biaya yang lebih besar dari yang telah 
dianggarkan. 
Dengan keadaan yang sdemikian dilakukan analisa perkiraan biaya 
untuk pekerjaan yang tersisa (ETC) dan perkiraan total biaya proyek (EAC) 
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dimana didapatkan nilai EAC sebesar Rp   14.309.858.265,00 seentara 
anggaran yang tersedia Rp  13.086.355.661,60 . Hal ini berarti pada akhir 





















KESIMPULAN DAN SARAN 
 
5.1 Kesimpulan 
 Berdasarkan analisa dan pembahasan yang telah dilakukan terhadap objek studi 
proyek Pembangunan Gedung Mipa Tahap I Universitas Brawijaya di dapat kesimpulan 
sebagai berikut : 
1. Pada proyek pembangunan gedung mipa tahap I Universitas Brawijaya ini biaya 
material dapat dijadikan sebagai pengendalian biaya proyek dikarenakan biaya 
material ini menjadi peranan sangat penting selama pelaksanaan proyek. Anggaran 
juga dijadikan panduan terhadap proyek karena dapat mempengaruhi tingkat efisiensi 
dan efektifitas. Namun fungsi rencana anggaran biaya belum berfungsi dengan baik 
sebagai alatb pengendalian biaya proyek karena masih tgerdapat adanya varians yang 
tidak menguntungkan perusahaan.  
 
2. Pada perhitungan konsep nilai hasil (Earned Value Concept) diperoleh nilai SV = Rp 
665.385.723,31 nilai (+) menunjukkan bahwa pekerjaan berjalan lebih cepat dari 
jadwal yang telah direncanakan sedangkan nilai CV = Rp 1.025.837.910,63 nilai (+) 
menunjukkan bahwa pekerjaan memakan biaya yang lebih kecil dari nilai RAB. 
Dengan menghitung perkiraan biaya untuk pekerjaan yang tersisa (ETC) dan perkiraan 
biaya proyek (EAC) didapatkan nilai sebesar Rp 14.309.858.265,00 sedangkan nilai 
RAB adalah Rp 13.086.355.611,60 .Hal ini ini berarti pada akhir proyek nanti 
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diperkirakan akan mengalami pembengkakan biaya kurang lebih sebesar Rp 
1.223.603,00 ( 0,093 % dari RAB).  
5.2 Saran 
Dalam perencanaan anggaran biaya maupun penjadwalan pada proyek hendaknya 
juga dilengkapi analisa produktivitas dan variable yang mempengaruhi pelaksanaan 
proyek, misalnya kondisi cuaca, naik turunnya harga bahan/material, keterbatasan 
sumberdaya dan lain – lain agar dapat meminimalkan terjadinya pembengkakan atau 
bahkan tidak akan terjaadi pembengkakan biaya ataupun keterlambatan waktu 
pelaksanaan proyek. 
Dalam pengambilan data untuk ACWP hendaknya dipergunakan data yang lebih 
sesuai ACWP adalah jumlah biaya aktual dari pekerjaan yang telah dilaksanakan. Biaya 
ini diperoleh dari data – data akuntansi atau keuangan proyek pada tanggal pelaporan 
(misalnya akhir bulan), yaitu catatan segala pengeluaran biaya aktual daripaket kerja atau 
kode akuntansi termasuk perhitungan overhead dan lain – lain. Jadi, ACWP merupakan 
jumlah aktual dari pengeluaran atau dana yang digunakan untuk melaksanakan pekerjaan 
pada kurun waktu tertentu. 
Pengendalian proyek diperlukan agar ketika diketahui terjadi penyimpangan pada 
proyek tersebut, baik dari segi anggaran maupun jadwal pelaksanaan, maka dapat segera 
diketahui penyebab serta antisipasi yang perlu dilakukan agar tidak terjadi penyimpangan 
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